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CRITERI PEREQUATIVI DA APPLICARSI NEL PIANO DEGLI INTERVENTI 

Introduzione 

Considerato che: 

• Nel predisporre il Piano degli Interventi per dare attuazione al PAT, l’Amministrazione 

Comunale di Cornedo Vicentino è tenuta ad applicare i principi della perequazione 

urbanistica, del credito edilizio e della compensazione come stabiliti agli art. 35, 36 e 37 

della LR 11/2004 e s.m.i. 

• Negli strumenti urbanistici formati secondo principi perequativi, i beneficiari 

dell’incremento di valore dei propri beni sono chiamati a condividerne i vantaggi con la 

collettività che ha reso possibili le scelte urbanistiche, partecipando in misura efficace 

alla costruzione della città pubblica attraverso l’utilizzo di parte del plusvalore, per la 

realizzazione delle dotazioni territoriali o per l’attuazione di interventi d’interesse 

generale. 

• Ai sensi del punto 1.1.3.3 dell’art. 71 delle NTA del PAT “per plusvalore economico si 

intende la differenza tra il valore finale degli immobili conseguente alla trasformazione 

urbanistica–edilizia operata dal PI ed il valore iniziale degli stessi nel loro stato di 

effettiva consistenza e di originaria destinazione urbanistico–edilizia, sommato a tutti i 

costi di produzione del valore finale, compresi quelli di eventuale bonifica dell’area”. 

Richiamato l’art. 71 delle NTA del PAT “Modalità per l’applicazione della perequazione 

urbanistica” il quale conferma che: 

• la perequazione urbanistica persegue l’equa distribuzione, tra i proprietari degli immobili 

interessati dagli interventi, dei diritti edificatori riconosciuti dalla pianificazione 

urbanistica e degli oneri derivanti dalle dotazioni territoriali; 

• il Piano degli Interventi (P.I.), i piani urbanistici attuativi (P.U.A.), i comparti urbanistici e 

gli atti di programmazione negoziata attuano la perequazione disciplinando gli interventi 

di trasformazione da realizzare unitariamente, assicurando un’equa ripartizione dei diritti 

edificatori e dei relativi oneri tra tutti i proprietari delle aree e degli edifici interessati 

dall’intervento, indipendentemente dalle specifiche destinazioni d’uso assegnate alle 

singole aree; 

mentre precisa che gli ambiti assoggettati a perequazione urbanistica sono: 

• gli ambiti oggetto di PUA e i comparti urbanistici; 

• gli ambiti oggetto di atti di programmazione negoziata e di accordi (Artt. 6 e 7 L.R. 

n.11/2004 – accordi di programma); 

• gli ambiti di riqualificazione e riconversione; 

• gli interventi di completamento che comportino la necessità di riorganizzare e/o 

integrare i sistemi delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria relativamente all’ 

ambito insediativo; 
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• gli interventi di modifica della destinazione d’uso degli immobili non più funzionali alla 

conduzione dei fondi agricoli. 

Stabilito che: 

1. il vantaggio economico generato dalla trasformazione urbanistica è determinato nel 

rispetto dei criteri di seguito indicati; 

2. nel caso di monetizzazione, in alternativa alla realizzazione delle opere pubbliche e/o 

cessione delle aree, o corrispondenti potenzialità edificatorie, i relativi importi saranno 

da inserire in appositi capitoli di bilancio vincolati alla realizzazione di opere pubbliche 

già programmate o inserite nel piano triennale delle opere pubbliche come previsto 

dall’art. 17 comma 1 della LR 11/2004. 
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Definizione dei criteri omogenei per tipologie di trasformazione da 

applicarsi in sede di Piano degli Interventi 

Precisato che il concorso di natura perequativa rappresenta un contributo diverso e aggiuntivo 

rispetto alla realizzazione e alla cessione delle dotazioni territoriali obbligatoriamente prescritte 

dalla normativa vigente in relazione al tipo e all’entità dell’intervento di trasformazione da 

attuarsi (che rappresentano una voce da considerare tra i costi delle trasformazioni), si 

definiscono i criteri omogenei per tipologie di trasformazione del regime urbanistico delle aree 

da applicarsi in sede di Piano degli Interventi. 

 

Il contributo di perequazione viene calcolato sulla superficie dell’area urbanistica misurata con 

strumenti GIS in sede di redazione della cartografia di variante o sulla volumetria predefinita. 

Qualora venisse fornito il rilievo strumentale dell’area, il calcolo del contributo verrebbe 

calcolato sull’effettiva superficie rilevata. 

 

1. Valori economici di riferimento 

Fatta salva la possibilità di concordare con il Comune, in sede negoziale, valori 

economici diversi frutto di una disamina analitica dei valori di mercato e dei costi di 

trasformazione in presenza di specifiche situazioni non rientranti nella casistica generale 

(bonifica dei suoli, trasferimento di attività, particolari elementi di pregio e/o detrattori, 

opere di compensazione/mitigazione correlate…), la determinazione del plusvalore è 

quantificata in rapporto ai valori economici di seguito indicati riferiti alla data di 

sottoscrizione della convenzione o dell’atto unilaterale d’obbligo ai sensi dell’art. 6 della 

LR 11/2004 o, in loro assenza, alla data di approvazione dell’intervento di trasformazione. 

 

Dal confronto di tali valori deriverà la determinazione dell’entità della plusvalenza (capital gain) 

prodotta dall’intervento che, nelle proporzioni precisate dal PI in applicazione degli indirizzi e dei 

criteri indicati dal PAT e/o nella misura pattuita mediante l’accordo con i soggetti interessati, 

dovrà essere posta a disposizione del Comune per la realizzazione dei propri programmi e 

interventi in campo urbanistico e infrastrutturale. 

 

I valori economici di riferimento potranno essere determinati attraverso una stima sintetica o, in 

alternativa e in particolari situazioni, attraverso una stima analitica. 

1.1 Valori di riferimento (nel caso di stima sintetica): 

a) valore area agricola: si assume il valore di riferimento di 17,1 €/mq. 

Il valore di riferimento corrisponde al VAM (valore agricolo medio) più elevato per coltura di 

vigneto DOC (senza applicare i correttivi altimetrici, irrigui e per certificazione biologica), 

stabilito per l’anno 2022 dalla Commissione provinciale per la determinazione delle 

indennità di espropriazione di Vicenza (art. 41 del D.P.R 08/06/2001, n. 327) per la regione 

agraria n. 5, Colline dell’Agno alla quale appartiene il comune di Cornedo; si ritiene che tale 

valore sia rappresentativo dell’effettivo valore di mercato dell’area agricola prima della 
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trasformazione, tenuto conto anche della localizzazione e delle caratteristiche che ne 

hanno reso possibile la previsione di trasformabilità. 

Per le future varianti tale valore sarà aggiornato in adeguamento alla delibera provinciale. 

In sede negoziale potrà essere concordato un diverso valore in riferimento a specifiche 

situazioni (caratteristiche dei terreni e delle colture, costo di sottrazione aziendale, ecc.); 

 

b) valore area edificabile: si assume il valore in riferimento alla più recente Delibera 

comunale sui Valori delle aree fabbricabili ai fini dell’accertamento dell’imposta municipale 

unificata (IMU). Si precisa, inoltre, che: 

a. Zona non urbanizzata: si definisce non urbanizzata la porzione di territorio priva delle 

principali opere di urbanizzazione primaria (viabilità di accesso, marciapiedi, 

sottoservizi, parcheggi e verde primario, ecc.) la cui edificazione sia assoggettata dal 

PI a strumento urbanistico attuativo.  

Nel caso in cui si rendesse necessaria l’integrazione o il potenziamento delle opere di 

urbanizzazione primaria e il PI ammettesse il completamento edilizio tramite 

intervento edilizio diretto, deve essere prevista l’integrazione delle opere di 

urbanizzazione a carico dell’interessato; diversamente la zona è considerata 

urbanizzata. 

b. Zona urbanizzata: si definisce urbanizzata la porzione di territorio già dotata delle 

principali opere di urbanizzazione primaria e dei sottoservizi, o dei quali sia già 

prevista la realizzazione, attuabile tramite intervento edilizio diretto. 

c. Nel caso non intervenga una modifica nella classificazione di zona ma soltanto una 

variazione delle potenzialità edificatorie, la plusvalenza da porre a base del contributo 

perequativo è calcolata nel 50% del valore IMU della zona invariata rapportato al mc 

e non si considera il consumo di suolo. Quando vi sia una variazione puntuale delle 

funzioni ammesse per la zona, si considera l’intera differenza di valore IMU. 

1.2 Valori di riferimento (nel caso di stima analitica)  

Nel caso di stima analitica, i valori immobiliari prima e dopo la variazione urbanistica sono 

acquisiti tramite indagine di mercato, perizia ecc.; i costi e le spese di trasformazione 

considereranno, a titolo ricognitivo, almeno le seguenti voci: 

• costi di eventuali demolizioni e bonifiche: costi di sondaggi e rilievi, demolizioni e sgombero, 

bonifiche e riporti, ecc.; 

• costo di costruzione / trasformazione / cambio destinazione d’uso degli immobili: in 

relazione al tipo di intervento, costo di costruzione di strutture, finiture e impianti; 

• costo di costruzione opere di urbanizzazione: costi per la realizzazione di strade, 

marciapiedi, parcheggi, fognatura, rete idrica, cavidotti e cabine elettriche, rete di 

distribuzione del gas, impianto di pubblica illuminazione, aree verdi e opere di arredo 

urbano, ecc. 

• spese tecniche: spese per progettazione, direzione lavori, pratiche edilizie e catastali, calcoli 

strutturali, oneri per la sicurezza, ecc. 
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• oneri finanziari e imprevisti: spese per esposizione finanziaria, fideiussioni, spese di 

gestione, commercializzazione, imposte, ecc. 

• contributo di costruzione; 

• rischio di impresa / profitto imprenditoriale: determinato sulla base dei rendimenti realizzabili 

in investimenti analoghi per rischiosità e durata sul mercato di riferimento. 

 

1.3 Condizioni premiali e compensative 

Il valore perequativo di base calcolato ai sensi dei precedenti punti 1.1 e 1.2, è ridotto con i 

coefficienti di seguito precisati: 

1.3.1 Prima casa 

Al fine di agevolare la realizzazione di interventi minori di nuova edificazione relativi alla 

cosiddetta "edilizia di necessità" (con esclusione di quelli ricadenti nelle nuove zone di 

espansione assoggettate a PUA), l’importo del contributo integrativo si applica, per una sola 

volta, nella misura del 50% sui primi 600 mc) da destinare alla prima casa di abitazione (in 

riferimento alla definizione di cui all’interpretazione autentica recata all’art. 8 della LR. n. 

26/2009 e s.m.i. e all’art. 1bis alla LR 14/2009 introdotto dall’art. 2 della LR 32/2013) e 

subordinatamente alle seguenti ulteriori condizioni: 

a) il rilascio del permesso di costruire è subordinato all’istituzione di un vincolo decennale 

decorrente dal rilascio dell’agibilità per la non variazione della destinazione d'uso 

assentita e per la non alienazione e la non locazione dell’edificio a società o enti di 

qualsiasi genere o a persone che non siano il coniuge, parenti o affini fino al quarto 

grado del titolare del permesso di costruire; 

b) per gravi e sopravvenuti motivi, è consentito il trasferimento di proprietà dell’edificio in 

deroga ai vincoli di cui al punto a) previa autorizzazione del Comune al quale compete, 

inoltre, il diritto di prelazione ai costi di costruzione dell’edilizia residenziale pubblica 

vigenti al momento della cessione; 

c) in alternativa a quanto previsto al punto b) il Comune può consentire l’applicazione del 

contributo integrativo sulla volumetria inizialmente esentata, nel rispetto delle modalità in 

vigore al momento della cessione, maggiorato del 50% qualora il trasferimento di 

proprietà avvenga entro 42 mesi dal rilascio del certificato di agibilità. Il medesimo 

contributo integrativo sarà richiesto anche nel caso siano state applicate le condizioni 

premiali per “Prima Casa” e si chieda di trasferire la proprietà a non aventi diritto come 

indicati al precedente punto a) prima del rilascio del titolo edilizio. 

1.3.2 Classificazione energetica globale dell’edificio (D.M. 26.06.2009 e s.m.i.) 

Al fine di incentivare la realizzazione di edifici con un migliore rendimento energetico 

coerentemente ai criteri di sostenibilità assunti dal PAT, il contributo integrativo di base 

calcolato secondo le modalità di cui al presente atto di indirizzo, è ridotto per tutti gli interventi: 
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a) del 20% per gli edifici che conseguono la classificazione energetica globale in classe A o 

A+; 

b) del 10% per gli edifici che conseguono la classificazione energetica globale in classe B. 

La riduzione viene calcolata sulla base di un impegno specifico in riferimento alla classe 

energetica dell’edificio (D.L. 4.06.2013 n. 63 art. 7) da riportare espressamente 

nell’accordo/atto unilaterale d’obbligo. 

Il Comune al momento del ritiro del titolo abilitativo richiederà idonea polizza fideiussoria da 

valersi fino alla presentazione dell’Attestato di Qualificazione Energetica contestualmente alla 

dichiarazione di fine lavori, riservandosi di verificare in corso d’opera o entro il termine di cui 

all’art. 8 della L 192/’05 e s.m.i. la corrispondenza tra quanto previsto nelle relazioni di cui 

all’art. 7 del D.L. 4.06.2013 n. 63 e le opere in corso di realizzazione. 

In caso di mancata corrispondenza tra quanto previsto nell’accordo/atto unilaterale d’obbligo 

con l’Attestato di Qualificazione Energetica finale, la riduzione specifica del contributo dovrà 

essere corrisposta al Comune prima del rilascio del certificato di agibilità o verrà escussa la 

polizza. 

Essendo la riduzione applicata al contributo integrativo di base non risente dell’incremento 

determinato dalla localizzazione in collina, né di quello determinato dal consumo di suolo. 

1.3.3 Consumo di Suolo 

Quando l’intervento comporta un consumo di suolo ai sensi delle definizioni LR 14/2017 e per 

essere localizzato all’esterno delle aree di urbanizzazione consolidata ai sensi della medesima 

LR 14/2017 (verificate nella tavola allegata al PAT), il contributo perequativo è aumentato del 

50% del valore del contributo base. 

La maggiorazione non si applica per interventi di trasformazione soggetta a PUA già previsti dal 

PRG confermato dal PAT in ragione della loro esenzione originaria dal computo di SAU 

sottratta al plafond definito dal PAT, ora superato dal controllo della quantità massima 

assegnata di consumo di suolo. 

Tali aree sono riscontrabili sulla tavola 4 “Carta della Trasformabilità” del PAT come aree di 

urbanizzazione programmata. 

1.3.4 Trasformazioni in zona collinare 

Tutti gli interventi ricadenti in zona collinare, rappresentata in apposita mappa allegata al 

presente documento, sono soggetti a contributo integrativo incrementato del 20%. 

1.3.5 Zone “A” (centro storico e nuclei storici) o zone di riqualificazione urbanistica 

Considerato l'obiettivo prioritario del recupero e riqualificazione dei centri storici e delle altre 

aree degradate, il contributo integrativo relativo alle ulteriori volumetrie viene ridotto 

(sommandosi alla riduzione di cui al punto 1.3.2) nella seguente misura: 

- 50% se contestuale ad interventi di recupero, con conservazione dei manufatti di pregio, 

del patrimonio edilizio esistente compresi i cambi d’uso, di volumetrie non inferiori al 

50% dei nuovi volumi; 
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- 25% se contestuali ad altri interventi di recupero e riqualificazione. 

Nel caso di incremento di volume in assenza di contestuali interventi di recupero e 

riqualificazione il contributo integrativo è quantificato con il criterio generale per il volume in 

ampliamento. 

1.3.6 Variazione delle modalità attuative in aree già soggette a PdL obbligatorio o 

trasformazione di zone F2 in edificabili 

Il contributo base è convenzionalmente costituito dal passaggio da zona agricola alla zona 

variata, ridotto del 50%. 

1.3.7 Variazione di potenzialità edificatorie di zone edificabili senza modifica di zona 

urbanistica 

Il contributo base è convenzionalmente costituito dal passaggio da zona agricola alla zona 

invariata di riferimento, proporzionato all’aumento dell’indice edificatorio o del rapporto di 

copertura e/o dell’altezza massima ammessa, ridotto comunque del 50%. 

La riduzione non si applica per nuova edificazione in zona agricola. 

1.3.8 Zone urbanistiche con parametri edificatori difformi dalle zone considerate nella 

Delibera comunale sui valori delle aree fabbricabili ai fini dell’accertamento IMU 

I valori IMU saranno proporzionati, anche in eventuale riduzione, ai parametri edificatori che 

saranno precisati come prescrizioni particolari nelle NTO di PI. 

 

2. Modalità di applicazione dei criteri perequativi (art. 71 delle NT del PAT) alle 

tipologie di interventi di trasformazione 

2.1. Entità del contributo integrativo 

La quota parte del vantaggio conseguito a seguito della trasformazione urbanistica prevista dal 

Piano degli Interventi rispetto alla disciplina previgente, da destinarsi alla sostenibilità delle 

trasformazioni di pubblico interesse previste dal Piano stesso, è conferita al Comune nella 

forma di contributo integrativo rapportato al 26% della plusvalenza generata, declinabile nelle 

forme richiamate in premessa per: 

- cessione delle aree per la realizzazione di opere pubbliche o di pubblico interesse; 

- realizzazione di opere pubbliche o di pubblico interesse compresi gli interventi di 

miglioramento ambientale espressamente previsti dal piano; 

- cessione al Comune di corrispondenti potenzialità edificatorie. 
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2.2 Modalità di corresponsione 

Nel caso in cui il valore del contributo integrativo sia monetizzato, il corrispondente versamento 

al Comune dovrà avvenire ordinariamente con le seguenti modalità: 

 

Prima rata 

 

50% versata prima dell’adozione e comunque entro e non oltre 60gg dalla 

data di adozione della Variante al P.I. con presentazione di fideiussione della 

quota restante. 

Seconda rata 

50% a saldo versata di pari importo prima dell’approvazione della Variante 

al PI (come comunicato dall’ufficio tecnico) con le previsioni che 

determinano la plusvalenza. 

 

Potrà essere concordata con il Comune, purché indicata espressamente nell’accordo/atto 

unilaterale d’obbligo, una diversa articolazione dei pagamenti, in particolare per il saldo. 

2.3 Nuova edificazione in zona agricola 

In caso di nuova edificazione in zona agricola (ambiti di edificazione diffusa) il valore della zona 

agricola iniziale (VAM) è da azzerarsi, intendendolo non compreso nel valore IMU delle 

volumetrie. 

2.4 Zone F4, zone F6 e Verde privato 

La trasformazione di queste zone in zone edificabili diverse avrà sempre come valore iniziale il 

VAM aggiornato. 

2.5 Trasformazioni urbanistiche miste 

Nel caso in cui le aree di variante si trasformassero in parte da inedificabili (ZTO E, F4, F6 e 

Verde Privato) a edificabili di valore IMU omogeneo e in parte viceversa, il computo del 

contributo perequativo potrà essere effettuato sulla consistenza dell’area edificabile in aumento. 

Qualora venissero meno i caratteri di omogeneità sopra richiamati, verranno elaborati diversi 

schemi di stima sintetica, sommandone i valori finali. 

2.6 Proprietà pubbliche 

I contenuti e le modalità perequative su immobili di proprietà pubblica (Provincia, Regione, 

Istituzioni religiose, ecc.) o destinati a funzioni di interesse generale (sedi di rappresentanza 

politica o sindacale, servizio postale, ecc.) sono regolate da apposito protocollo d’intesa e/o 

convenzione a garanzia delle finalità dell’intervento. 
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2.7 Recupero di edifici esistenti, cambi d’uso e crediti edilizi 

Tra gli obiettivi del PAT vi è il recupero del patrimonio edilizio esistente e la riqualificazione del 

territorio attraverso la rimozione delle opere incongrue con il contesto insediativo, ambientale e 

paesaggistico; il PAT non ha individuato le opere incongrue e gli elementi di degrado 

demandando tale ricognizione al Piano degli Interventi. Il recupero dei manufatti non più 

funzionali alla conduzione del fondo è ammesso nei limiti degli indirizzi e dei criteri richiamati 

dall’art. 33, lett. D) delle NT del PAT. 

In attuazione delle diverse fattispecie sopra richiamate, il contributo integrativo viene così 

declinato: 

2.7.a. Recupero dei manufatti senza cambio d’uso e nessun incremento volumetrico 

o di SLP 

Non è previsto alcun contributo integrativo ritenendosi compensato l'interesse pubblico con il 

recupero delle volumetrie esistenti senza alcuna variazione del carico urbanistico. 

2.7.b Recupero delle opere incongrue 

La sostituzione edilizia con riconversione in loco (se ammessa dal PI) fino al 20 % della s.l.p 

legittimamente esistente, non è soggetta a quota perequativa, ritenendosi compensato 

l'interesse pubblico con la riduzione sostanziale delle volumetrie esistenti. Nel caso di recupero 

con riconversione di oltre il 20% della s.l.p. il contributo integrativo è determinato in rapporto al 

valore IMU corrispondente all’intero volume riconvertito nella zona urbanistica di appartenenza. 

In caso di riconversione in loco non è ammesso il riconoscimento di alcun credito edilizio. 

2.7c Crediti edilizi 

Il riconoscimento di crediti edilizi e il loro impiego non comporta alcun contributo perequativo, 

configurando in combinazione interventi di interesse pubblico per l’eliminazione di opera 

incongrua attestata dal PI. 

2.7.d Cambio di destinazione d’uso 

Per il cambio di destinazione d'uso urbanisticamente rilevante, il contributo integrativo sarà 

ordinariamente negoziato di volta in volta sulla base dell'effettiva plusvalenza generata e delle 

mitigazioni richieste dal Piano, pur essendo consentita, nei casi più semplici e in 

corrispondenza di variazione di zona, la quantificazione per la volumetria interessata del 

passaggio da zona agricola alla zona variata finale nella misura convenzionale atta a generare 

la volumetria medesima, ridotta del 50%. 

2.7.e Annessi agricoli non più funzionali alla conduzione del fondo 

Il recupero a fini residenziali (o ad usi comunque compatibili previsti dal PI) degli annessi non 

più funzionali alla conduzione del fondo individuati dal PI, è assoggettato ad un contributo 

integrativo calcolato sulla base dei valori e del criterio di cui al precedente punto 2.3 applicati al 

volume da riconvertire  determinato ai sensi dell’art. 31, punto 2.1 delle NTO del PI (Volume 
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Convenzionale o Volume Urbanistico) e riportato nella scheda di riferimento (Elab. 4.1 del PI), 

comprensivo di eventuali ampliamenti ai sensi dell’art. 44 punto 5 della LR 11/’04 e s.m.i.. 

L'importo così calcolato va moltiplicato per la somma dei valori dei tre fattori moltiplicativi 

temporali e localizzativi di seguito indicati. 
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Data di rilascio del 
titolo abilitativo 

A) prima del 

18.09.1978 (L.R. 
58/’78) 

B) Dopo il 

18.09.1978 e 
prima del 

23.03.1985 (LR 
24/’85) 

C) Dopo il 

23.03.1985 e 
prima del 

22.10.2004 (LR 
11/’04) 

D) Dopo il 

22.10.2004 ma 
prima del 

07.03.2012 
(adozione del 
PAT) e finito 

almeno al grezzo 

E) Dopo il 

07.03.2012 
(adozione del 
PAT) e finito 

almeno al grezzo 

Fattore 
moltiplicativo 

0,1 0,6 1,2 1,8 2,1 

In
d

ic
a
to

re
 l
o

c
a
li

z
z
a
ti

v
o

 

Localizzazione 
urbanistica 

1) Zona residenziale 

di completamento   

2) Ambito di 

edificazione diffusa 
3) Zona agricola 

4) Zona agricola 

compresa in vincolo 
paesaggistico (D.lgs 

42/2004) 

Fattore 
moltiplicativo 0 0,2 0,5 0,8 

 
Localizzazione 

altimetrica 
 

Ricadente nella porzione collinare 

Fattore 
moltiplicativo 0,2 

 

2.8 Ambiti produttivi di riqualificazione 

Considerando la particolarità e le necessità che contraddistinguono ogni attività produttiva, il 

Comune perseguendo i criteri generali dati dal PAT concorderà valori economici frutto di una 

più approfondita analisi dei valori di mercato e dei costi di trasformazione in presenza di 

specifiche situazioni non rientranti nella casistica generale (bonifica dei suoli, trasferimento 

attività, particolari elementi di pregio e/o detrattori…). 

2.9 Diverse modalità applicative 

Le modalità applicative descritte nei punti precedenti potranno assumere declinazioni diverse in 

rapporto a particolari realtà territoriali e alle specifiche strategie definite dal PAT e dal PI, ma in 

ogni caso, dovranno essere assicurate le finalità e le funzioni proprie di ciascuno strumento, 

oltre al rispetto dei principi di trasparenza, di partecipazione e di efficacia delle azioni della 

pubblica amministrazione, secondo l’esplicito dettato dell’art. 2 della LR 11/'04. 

Tali eventuali diverse modalità di declinazione delle forme perequative da adottare in sede 

negoziale, dovranno essere preventivamente autorizzate dalla Giunta Comunale. 
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2.10 Aree oggetto di convenzione 

Nel caso le aree soggette a trasformazione urbanistica siano soggette a prescrizioni o 

indicazioni particolari per le quali parte dell’area interessata dalla trasformazione sia soggetta a 

cessioni o a vincoli di uso pubblico, il valore di detta area verrà scomputata dal calcolo del 

contributo perequativo previo rilievo strumentale. 

2.11 Attività e zone produttive (commerciali, direzionali, produttive) 

Nuovi insediamenti produttivi assoggettati a PUA dovranno essere oggetto di appositi accordi, 

mentre gli altri interventi considereranno i valori VAM/IMU e l’entità del contributo integrativo 

stabilite al capitolo 2, punto 2.1. 

 

3. Esemplificazione delle modalità applicative 

Per il calcolo del contributo straordinario perequativo è stato sviluppato un file MS Excel con tre 

fogli di calcolo specializzati per le tre seguenti tipologie di trasformazione urbanistica: 

- variazione di zona verso la destinazione residenziale, 

- cambio d’uso di annessi agricoli non funzionali alla conduzione del fondo, 

- variazione di zona verso le destinazioni produttive/commerciali/direzionali, 

esemplificati nelle tabelle seguenti che corrispondono a modelli reali di calcolo. 

Pur essendo la modalità di applicazione sostanzialmente la medesima, affidata al carattere di 

omogeneità e terzietà del momento estimativo rispetto al procedimento urbanistico, delle stime 

di cui alla Delibera comunale sui Valori delle aree fabbricabili ai fini dell’accertamento 

dell’imposta municipale unificata (IMU) gli schemi di calcolo sono distinti per la destinazione di 

variante residenziale (governata da indice volumetrico e potenzialmente interessata dal 

contributo premiale “Prima casa”, dalla destinazione produttivo/direzionali/commerciale 

(governata da rapporto di copertura e potenzialmente interessata da sola variazione dello 

stesso e/o dell’altezza massima). 

Le caselle evidenziate in giallo vanno compilate come suggerito dalle tendine o inserendo i 

valori numerici specifici. Il sistema attinge ai parametri di zona desunti dalle NTO di PI e ai 

valori IMU, raccordati ai medesimi. E’ sempre opportuno riportare anche l’UMS (numero 

identificativo della zona omogenea) per le zone di partenza non agricole e per quelle di 

destinazione, se in ampliamento di zone esistenti, per consentire la verifica di parametri e/o 

valor specifici. 

Le condizioni premiali legate alla classe energetica dei fabbricati e all’eventuale vincolo “Prima 

casa” (capitolo 1, punti 1.3.1 e 1.3.2) sono sviluppate e proposte in alternativa per tutte le 

combinazioni pertinenti possibili. 
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CONTRIBUTO STRAORDINARIO PEREQUATIVO MEDIANTE STIMA SINTETICA 

Intervento n. 1 Consistenza (mq) 800 

Proponente Cognome Nome 

Zona IMU Zona periferica 

Zona PI vigente 

ZTO UMS Indice edificatorio Valore unitario IMU 

E   - € 17.10 

Zona PI variata 

ZTO UMS Indice edificatorio Valore unitario IMU 

C1.1   1.35 € 132.00 

Calcolo contributo straordinario perequativo 

Contributo base € 23 899.20 

Collina (SI/NO) SI Incremento zona collina 20% 

Consumo suolo (mq) 800 Incremento consumo suolo 50% 

Riqualificazione NO Riduzione per riqualificazione 0% 

Riduzione finale NO   0% 

classe energetica C 
Contributo integrativo dovuto € 40 628.64 

importo classe energetica € 0.00 

classe energetica B (-10%) 
Contributo integrativo dovuto € 38 238.72 

importo classe energetica € 2 389.92 

classe energetica A / A+ (-20%) 
Contributo integrativo dovuto € 35 848.80 

importo classe energetica € 4 779.84 

Se condizione premiale "PRIMA CASA" 

classe energetica C 
Contributo integrativo dovuto € 29 354.19 

importo classe energetica € 0.00 

classe energetica B (-10%) 
Contributo integrativo dovuto € 27 627.48 

importo classe energetica € 1 726.72 

classe energetica A / A+ (-20%) 
Contributo integrativo dovuto € 25 900.76 

importo classe energetica € 3 453.43 
 

Nella tabella precedente si ipotizza l’introduzione di una nuova zona C1.1 di 800 mq in zona 

IMU periferica (già agricola), in collina. 
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CONTRIBUTO STRAORDINARIO PEREQUATIVO CAMBIO D'USO ANNESSI NON FUNZIONALI 

Intervento n. 2 Consistenza (mc) 750 

Proponente Cognome Nome 

Titolo abilitativo E) dopo il 07.03.2012 

Localizzazione 3. Zona agricola 

Calcolo contributo straordinario perequativo 

Valore unitario IMU € 66.00 Contributo base € 12 870.00 

Componente temporale 210% 

Componente localizzativa 50% 

Collina (SI/NO) SI Incremento zona collina 20% 

classe energetica C 
Contributo integrativo dovuto € 36 036.00 

importo classe energetica € 0.00 

classe energetica B (-10%) 
Contributo integrativo dovuto € 34 749.00 

importo classe energetica € 1 287.00 

classe energetica A / A+ (-20%) 
Contributo integrativo dovuto € 33 462.00 

importo classe energetica € 2 574.00 

Se condizione premiale "PRIMA CASA" 

classe energetica C 
Contributo integrativo dovuto € 21 621.60 

importo classe energetica € 0.00 

classe energetica B (-10%) 
Contributo integrativo dovuto € 20 849.40 

importo classe energetica € 772.20 

classe energetica A / A+ (-20%) 
Contributo integrativo dovuto € 20 077.20 

importo classe energetica € 1 544.40 
 

Nella tabella precedente si ipotizza l’introduzione di una scheda di cambio d’uso di annesso non 

funzionale molto recente, di consistenza 750 mc, in collina. 
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CONTRIBUTO STRAORDINARIO PEREQUATIVO ATTIVITA' E ZONE PRODUTTIVE IED 

Intervento n. 3 Consistenza (mq ST) 2500 

Proponente Cognome Nome 

Zona IMU Zona d'influenza della strada mercato 

Zona PI vigente 

ZTO UMS Indice edificatorio Valore unitario IMU 

D1 30 espansione € 96.00 

RCF (%) 60% Hmax (m) 12 

Zona PI variata 

ZTO UMS Indice edificatorio Valore unitario IMU 

D2   - € 120.00 

RCF (%) 50% Hmax (m) 12 

Calcolo contributo straordinario perequativo 

Contributo base € 15 600.00 

Collina (SI/NO) NO Incremento zona collina 0% 

Consumo suolo (mq) 0 Incremento consumo suolo 0% 

Variazione altezza Proporzione 0% 

RCF finale Proporzione 0% 

Riduzione finale NO   0% 

classe energetica C 
Contributo integrativo dovuto € 15 600.00 

importo classe energetica € 0.00 

classe energetica B (-10%) 
Contributo integrativo dovuto € 14 040.00 

importo classe energetica € 1 560.00 

classe energetica A / A+ (-20%) 
Contributo integrativo dovuto € 12 480.00 

importo classe energetica € 3 120.00 

 

Nella tabella precedente si ipotizza la trasformazione di una zona D1 di espansione (identificata 

come tale dall’UMS) in zona D2 per 2500 mq con impegno a realizzare edifici in classe 

energetica A+ e senza variazioni in aumento del rapporto di copertura fondiario e dell’altezza 

massima. 

Nel caso di variazioni di tali parametri a zona invariata è necessario selezionare una zona di 

partenza figurativa agricola di tipo “E”. 

 


